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置業慾受壓
有利租務市場

今年以來，樓市調控政策持續

加碼，「售轉租」房源增加。記

者從一些開發商和中介處了解

到，從上海來看，近期中高檔房

源租賃活躍，特別是豪宅的銷售

需求轉移到租賃市場上。業內

稱，隨着上海中心區域豪宅供應

稀缺，相信高端租房市場會有突

出表現。

■文／圖：香港文匯報記者

孔雯瓊

房子裝修靚 承接力最強
通常租房市場中，價格要素會被租

戶放在第一位。但記者通過實際走訪
了解到，豪宅的租賃中，租金卻並非
租戶考慮的第一要素，品質和地段反
而成為這套房子是否能快速被消化的
首要原因。
記者日前走訪了上海中山公園CBD

地帶，發現在各家中介公司掛牌的高
端住宅租賃價格落差十分巨大，以
100平米左右的高端住宅為例，每月
最低報價為16,000元，最高的報價卻
要到達38,000元。
據鏈家代理人向記者介紹，高端住

宅租金相差大，這是由於房屋的品質

決定的，當中包括房子內部裝修、配
套設施、視野環境等。有些豪宅是小
業主個人投資出租，在裝修和配套上
比較薄弱，因此他們想用低價的辦法
吸引顧客。

外籍僱員租金由公司承擔
不過，價格低未必代表着能快速出

手。據上述鏈家代理人稱，有些房子
裝修陳舊或不到位，很多外籍高級僱
員甚至看了照片就說不行，因為他們
的租賃預算可由公司承擔，他們只需
要考慮在預算範圍內，住得舒適即
可。因此裝修好的豪宅，一般空出來

一個月內便再次租出，去貨速度快。
永光地產也稱早就發現了這一特

點，他們表示，租戶青睞的品質除了
硬件，更有服務上的提供，因此他們
經營的公寓提供酒店式服務，包括24
小時多語種接待等，對外籍人士來說
是很大的便利。
另外，地段也是豪宅能否被快速租

出去的重要原因。上海房屋租賃指數
辦公室監測到的5月高端需求數據
中，50個高端房源板塊，郊區租賃指
數微弱下跌，但中心城區成交出現回
升，甚至市中心有的高檔小區出現供
應短缺的情況。

日前，香港永光地產全資擁有的上海
高端住宅園景公寓，在投入全新裝

修後以豪華「新裝」正式迎客。園景公寓
所在樓盤項目是上海老牌豪宅的兆豐嘉
園，地處上海內環線內的中山公園CBD
範圍內，目前每套總價在1,500萬元（人
民幣，下同）至2,000萬元之間，其中1
號至4號早年被永光買下後運營收租。

出租率高達七成
永光旗下附屬公司永光置業（上海）

有限公司總經理陳福喜向記者介紹，此次
加碼裝修的公寓為園景公寓內的1號和4
號2幢樓，配置了豪華傢具、健身房、娛
樂室等，使得室內具有五星級酒店一樣品
質，相信「新裝」後的住宅對租戶更具吸
引力。
永光方面向記者表示，園景公寓自持

出租由來已久，上海作為一線城市，高端
商務人士來往居多，多數外企高管還是舉
家遷行，從來不愁房子租不掉，目前370
套公寓中，出租率可以達到7成以上。
曾有數據顯示，中國住房自有率常年

維持在70%以上，但鏈家研究院院長楊
現領表示，這個數字亦代表着潛力，他認
為，未來3至5年會有2億人入場租房，

租金規模將超過1.5萬億元。
這樣的數據對於開發商來說無疑也是

極具吸引力的。記者從永光地產了解到，
他們目前的租金範圍在23,000元至38,000
元之間，中間數是30,500元。如果按照
公寓套數和出租率來計算，可以估算一年
的收入接近1億元。永光也坦言，隨着業
務範圍擴展到在上海運營住宅服務公寓，
這樣的投資組合一直為公司帶來長期穩定
的收入。
實際上，開發商選擇豪宅自持並出

租，其實在上海來看並不少見，位於黃浦
江江景地段的湯臣一品，同樣也有開發商
用於出租而保留的房源，類似這樣的情
況，據中介稱不少豪宅樓盤內都會有地產
商自持項目。

開發商有利可圖
另據了解，最近內地很多開發商在選

擇拿地的時候，選擇投報自持運營的比例
也越來越高，綠地、萬科、保利等，還曾
在競拍中給出100%自持的投報。
業內指，隨着中國內地地產市場調控

深度化，未來開發商的投資渠道也多元
化，選擇運營出租，可以使他們獲得更穩
定的收益。

■園景公寓距離中山公園僅5分鐘步程，房內
即可看到公園園景。 網絡圖片

■園景公寓距離龍之夢購物中心長寧店約300
米。 網絡圖片

上海中心城區租金頭五位
排名 區域 月租（元/平方米） 回報率

1 靜安 157.4 1.89%

2 盧灣 147.8 1.68%

3 長寧 137.0 2.08%

4 黃浦 122.7 1.60%

5 虹口 103.3 1.70%

註：1. 2017年4月數據；2. 貨幣：人民幣： 3. 數據來源：中原地產

製表：記者 孔雯瓊

■聖約翰名邸樓盤內多為小業主出租，因
缺乏服務提供，租金遠不及服務式住宅。
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■園景公寓加入高端租賃市場。

內地一線城市租金漲幅
排名 城市 漲幅
1 上海 92%

2 廣州 55%

3 深圳 54%

4 北京 51%

註：1. 數據為2010年初至今

2. 數據來源：萬德諮詢

製表：記者 孔雯瓊

柏天心
樓市八卦陣

按揭熱線

經絡按揭轉介市場總監
劉圓圓 樓換樓按揭計劃減輕首期負擔

趁新政府上台之際，本欄將一連
兩期，由玄學角度，為各位讀者解

構今年下半年股市樓市的變化。首先說一說新
特首林鄭月娥，由其名字去看，「林」字本身
屬木，木帶文昌星，利於教育界、專業人士，
相信她上場後社會環境會更穩定，爭拗會減
少，施政上會得到人和。

林鄭上場 木剋土限制地產
不過，地產屬土，木剋土，而今年丁酉年
的地支屬酉金，金木刑戰下，預測林鄭上場
後，今年下半年股市與樓市都會相對波動。至
於「鄭」字帶火的性質，與夫姓的林字會形成
「火木通明」，對香港氣運聲譽都利好，而名
字「月娥」則帶「土」的性質，木生火，火暖
土，預測林鄭上場後半年，金融業界動盪會較
大，地產雖然表現一般，但不會大跌。
今年為丁酉年，農曆六月(6月24日至8月21

日)為丁未月，未字本身帶有「火」與「土」
的特質，由於丁屬火，火剋金，所以該段時間
金融會有起伏波動。然而，雖然金融有波動，
但地產卻未見明顯下跌，主要因為現在為未
土，對地產仍屬有利。

農曆七月(8月22日至9月19日)為戊申月，
申本身屬金，與丁酉的酉金帶有互相衝擊的情
況，叫交劍煞，因為農曆七月金融會有波動，
地產方面，土生金，洩土氣，所以地產會牛
皮，預料不會上升。行至農曆八月(9月20日
至10月19日)為己酉月，酉金與丁酉年的西金
又出現兩金相剋的情況，同樣有交劍煞，預料
股市震盪持續，地產繼續牛皮。
農曆九月(10月 20日至11月 17日)為庚戌
月，金融會有起色，因為有戌土生金，而戊土
下地產會平穩。但至農曆十月(11月18日至12
月17日)辛亥月，辛金生亥水，於是金融地產
都會回落。
農曆十一月(12月18日至2018年1月16日)
壬子月，壬與子都屬水，金融地產會全面向下
調整，因為經歷了數個月的金融動盪，當遇到
水旺的時候，形成金生水，洩金氣，所以金融
地產都會轉差。
農曆十二月(2018年1月17日至2月15日)癸

丑月，巳酉丑三合金局，於是金融企穩，但地
產會繼續下滑，因為丑原先雖然屬土，但丑與
今年丁酉年的酉金合，將丑土化為金，地產行
業預計繼續下跌。

股樓農曆十一月全線跌

樓換樓按揭貸款計算
A. 7,500,000元 x 60% - 600,000元 = 3,900,000元

B. (10,000,000元 x 50%) – (10,000,000元 X 10%) = 4,000,000元

樓換樓按揭貸款利息支出

全期利息：25,634元 (每月支出約4,272元)
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據鏈家負責高端租賃的代理人介紹，上海市
中心地段的豪宅具有稀缺性，向來有不俗表
現。

高檔住宅供應低企
前幾年因住宅交易過火，使得租賃市場淡出
人們視線，但實際情況一直不差，加上最近限
購抑制了購買，租賃便再次進入大眾視野。
從近期來看，上海高端租賃市場處在新一波
的升溫過程之中，根據仲量聯行報告指，2017
年的高檔住宅新增供應將繼續保持較低水平，
受到抑制需求外溢至租賃市場。
上海房屋租賃指數辦公室5月報告也認為，
在買賣市場不暢時，中高端房源租賃成交有上
升表現，特別是在租金調整進入平穩期後，租
賃需求逐漸釋放。

■房屋裝修品質對高端豪宅租
賃很重要。

踏入第三季，樓市依然暢旺，多個新
盤陸續推出市場，有主打開放及一房單
位，亦有主打兩、三房單位的，迎合不
同買家需要。兩、三房對於之前購入開
放式單位的買家有一定的吸引力，想樓
換樓之餘，又想減輕新購買物業的首期
負擔，樓換樓按揭計劃是一個值得考慮
的選擇。承造該類按揭計劃的詳情及實
行步驟如下：

賣樓需時 難即時套現買樓
換樓按揭計劃的最高貸款額是按金管

局規定的按揭成數計算，物業價值為現
有物業出售的價值及新物業的購入價，
還款期一般達六個
月，期內供息不供
本，多提供 P按計
劃，息口為P-2.75%
（P=5%）。
買家在物色新物業

的同時，亦要為現有
物業尋求買家，在購
入新物業前，現有物

業必須簽訂臨時買賣合約。
第二個步驟是申請現樓按揭貸款及新

購物業的按揭貸款，假設業主陳小姐持
有的現時估值達750萬的現樓，尚欠60
萬的貸款額，正打算換一間價值1,500萬
的新樓，使用樓換樓按揭計劃的最高貸
款額，是750萬之六成按揭貸款，減去
按揭貸款餘額；或1,200萬之五成按揭貸
款減去樓價之一成訂金，兩者以低者為
準。
換言之，陳小姐可以借取一筆390萬
的橋樑貸款作為新購物業的首期（見附
表）。
另外，陳小姐亦會為新購物業申請按

揭貸款，以1,000萬的樓價計算，可獲得
500萬按揭貸款，連同上文提及的橋樑
貸款，兩筆貸款共890萬。

過渡期內供息不供本
使用樓換樓按揭是供息不供本，以六

個月還款期計算，390萬的按揭貸款額
的全期利息為$25,634，每月償還利息約
$4,272，但要注意現有物業必須在新購
物業成交的半年內出售，屆時只要償還
現有物業的本金，即750萬即可。
以陳小姐的例子來看，新購物業的價

值的確較手持的物業估值有一定的差
距，對於現金流不太充裕的買家，使用

樓換樓按揭計
劃，息口低企，
僅需支付兩萬多
元的利息，便可
以獲得一筆過渡
性的貸款，減輕
換新樓的負擔，
是一個不俗的選
擇。


